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Life Cycle Cost (LCC) merupakan biaya yang dibutuhkan oleh suatu bangunan selama umur 
rencananya.  Yang termasuk biaya ini adalah biaya perencanaan dan pembangunan yang 
dinamakan biaya awal, biaya perawatan rutin dan perbaikan dinamakan biaya 
pemeliharaan, serta biaya pembongkaran dan perbaikan bahan-bahan yang tidak digunakan.  
Tujuan penelitian ini adalah Mendapatkan Total Biaya Siklus Hidup Life Cycle Cost (LCC) 
untuk masa periodik perawatan per 20 tahun pada pembangunan.  Dalam hal ini, bangunan 
yang akan ditinjau adalah Gedung Akuntansi Universitas Negeri Manado (UNIMA) di 
Tondano, dan bagian bangunan yang akan dihitung Life Cycle Cost-nya yaitu dinding, lantai 
serta plafon dari bangunan tersebut.  Melalui proses perhitungan untuk item pekerjaan 
dinding, lantai dan plafon dari Gedung Akuntansi Universitas Negeri Manado tersebut, maka 
didapatkan total biaya sebesar Rp 1.011.144.661,00. Dengan biaya pemeliharaan yang 
terdiri dari; Biaya pemeliharaan Dinding Rp 221.568.010,00, Biaya pemeliharaan Lantai Rp 
499.433.784,00, Biaya pemeliharaan Plafon Rp 290.142.867,00 
Kata kunci : Life Cycle Cost, Bahan Bangunan, Biaya 
PENDAHULUAN 
 
Keberadaan bangunan gedung 
mempunyai peranan penting dalam 
kehidupan manusia, sesuai dengan tujuan 
dibangunnya bagunan tersebut. Setelah 
selesai dibangun diharapkan mampu 
menjalankan fungsinya sesuai umur 
rencananya. Akan tetapi dengan 
bertambahnya umur suatu bangunan, 
terjadi penurunan kinerja bangunan yang 
disebabkan oleh berbagai factor, misalnya 
lingkungan sekitar bangunan dan 
penggunaan bahan material yang tidak 
tepat. 
Seringkali pembangunan suatu 
bangunan dilakukan dengan menggunakan 
bahan bangunan dengan kualitas tidak 
baik. Dengan kata lain terjadi pemilihan 
bahan bangunan dengan harga yang lebih 
murah. Hal ini dimaksudkan untuk 
menurunkan biaya awal dari suatu 
bangunan, agar memperoleh keuntungan 
yang lebih. Namun pembangunan dengan 
kualitas bagunan dibawah standard 
mengakibatkan bangunan cepat mengalami 
kerusakan sehingga menyebabkan 
pemeliharaan rutin. Dengan adanya 
pemeliharaan rutin, maka frekuensi 
penggantian dan perbaikan akan semakin 
sering dilakukan selama umur rencana 
bangunan, sehingga menghasilkan biaya 
pemeliharaan yang tinggi, maka biaya 
keseluruhan siklus proyek juga akan tinggi. 
Salah satu metode yang dapat 
digunakan untuk menganalisa nilai 
ekonomis sebuah bangunan dengan 
mempertimbangkan biaya pengoperasian 
sepanjang umur hidup bangunan adalah 
Life Cycle Cost (LCC). Metode ini telah 
dikenal sejak pertengahan tahun 1970 dan 
sekarang telah diterapkan oleh beberapa 
Negara, oleh perusahaan besar, dan proyek 
yang disponsori pemerintah. Metode ini 
juga berguna untuk mengambil keputusan 
berdasarkan nilai ekonomis dengan 
mempertimbangkan lokasi, perencanaan 
teknik dan arsitektur, pembangunan, 
pengaturan, pengoperasian sampai dengan 
pembuangan yang diikuti dengan 
penggantian dari komponen atau system 









Bagaimanakah menghitung Life 
Cycle Cost Pada Proyek Pembangunan 
Gedung Akuntansi Universitas Negeri 
Manado di Tonado yang didasarkan pada 
bahan bangunan yang sesuai dengan 
Rencana Anggaran Biaya (RAB), 
berdasarkan elemen yang ditinjau yaitu 
dinding, lantai, plafon. 
 
Batasan Masalah 
Untuk membatasi ruang lingkup 
penelitian, maka di perlukan batasan – 
batasan sebagai berikut : 
1. Analisa umur rencana bangunan 
berdasarkan pada peraturan 
pemerintah No. 36 tahun 2005. 
2. Analisa umur rencana bangunan 
berdasarkan pada peraturan Menteri 
Pekerjaan umum no. 34 Tahun 2008. 
3. Perubahan Suku bunga dan inflasi 
tidak di hitung. 
4. Biaya yang di perhitungkan yaitu 
biaya awal, pemeliharaan dan 
penggantian. 
5. Dibatasi hanya pada pekerjaan 
dinding, lantai, plafon. 




Mendapatkan Total Biaya Siklus 
Hidup Life Cycle Cost (LCC) untuk 
masa periodik perawatan per 20 tahun 
pada pembangunan berdasarkan elemen 
yang ditinjau yaitu : dinding, lantai, 
plafon. 
Manfaat Penelitian 
Diharapkan dapat memberikan 
sumbangan pada ilmu pengetahuan dan 
masyarakat, terlebih dapat membantu 
semua pihak dalam pemilihan bahan 
bangunan yang lebih berkualitas dan 
mendapatkan biaya yang lebih ekonomis 
sepanjang siklus hidup suatu bangunan. 
 
LANDASAN TEORI 
Studi Analisis Life Cycle Cost pada 
pembangunan gedung 
Berikut beberapa pengertian Life Cycle 
Cost (biaya siklus hidup) dari beberapa 
sumber : (Jurnal Sipil Statik Vol. 4 No. 
4 April 2016 (253-262)    ISSN : 2337-
6732) : 
1) Menurut Sieglinde, K. Fuller dan 
Stephen, R. Petersen dalam National 
Institute of Standards dan 
Technology (NIST) Handbook 135 
(1996)  
Life Cycle Cost (LCC) adalah suatu 
metode ekonomi dalam 
mengevaluasi proyek atas semua 
biaya yang timbul mulai dari tahap 
pengelolaan, pengoperasian, 
pemeliharaan, dan pembuangan 
suatu komponen dari sebuah proyek, 
dimana hal ini dijadikan 
pertimbangan yang begitu penting 
untuk mengambil suatu keputusan. 
2) Menurut Paul Barringer dan David 
Weber (1996) 
Life Cycle Cost (LCC) adalah suatu 
konsep pemodelan perhitungan biaya 
dari tahap permulaan sampai 
pembongkaran suatu aset dari sebuah 
proyek sebagai alat untuk mengambil 
keputusan atas sebuah studi analisis 
dan perhitungan dari total biaya yang 
ada selama siklus hidupnya. 
3) Menurut I Nyoman Pujawan (2004) 
Life Cycle Cost dari suatu item 
adalah jumlah semua pengeluaran 
yang berkaitan dengan item tersebut 
sejak dirancang sampai tidak 
terpakai lagi. Dengan kata lain biaya 
bangunan adalah biaya selama umur 
rencana bangunan. Karena itu, Life 
Cycle Cost dapat dirumuskan seperti 
dibawah ini. 
 
LCC = Biaya Awal + Biaya 
Penggunaan + Biaya Perawatan dan 
Penggantian  
 
Dimana, Biaya Awal adalah Biaya 
Perencanaan pelaksanaan bangunan, 
Biaya Penggunaan adalah Biaya yang 
dikeluarkan selama bangunan 
beroperasi, Biaya Perwatan dan 
Penggantian adalah Biaya untuk 
perawatan dan penggantian komponen 
– komponen penyusun bangunan 
selama umur rencana bangunan 





Life Cycle Cost merupakan suatu 
cara yang setidaknya dalam teori, 
memiliki potensial untuk mengevaluasi 
pekerjaan konstruksi. Tentu, dengan 
melakukan evaluasi proyek hanya 
berdasarkan biaya konstruksi awal saja 
tidaklah cukup. 
Kegunaaan Life Cycle Cost adalah 
pada waktu evaluasi solusi – solusi 
alternatif atas problema desain tertentu, 
sebagai contoh suatu pilihan mungkin 
tersedia untuk atap suatu proyek baru. 
Hal yang perlu ditinjau bukan hanya 
biaya awal saja, tetapi juga biaya 
pemeliharaan dan perbaikan, usia 
rencana, penampilan, dan hal – hal 
yang mungkin berpengaruh terhadap 
nilai sebagai akibat dari pilihan yang 
tersedia. Meskipun penampilan 
merupakan pertimbangan dalam 
evaluasi keseluruhan alternatif 
tersebut. Dengan demikian Life Cycle 
Cost merupakan kombinasi antara 
perhitungan dan kebijaksanaan. 
Aplikasi Life Cycle Cost bagi 
proyek – proyek besar dalam industri 
konstruksi menyebabkan bentuk 
pemanfaatan bangunan dan struktur 
dapat sungguh berbeda. Akan tetapi 
suatu problema timbul dalam praktek 
karena walaupun biaya konstruksi awal 
relatif jelas dan terduga pada tahap 
desain menyeluruh terhadap biaya – 
biaya yang ditimbulkan dari 
pembangunan sampai pembongkaran 
bangunan tersebut. 
 
Dalam Life Cylce Cost memiliki 
banyak variabel yang tak terduga dan 
karena ini berkaitan dengan masa 
mendatang maka variabel ini akan sulit 
deperkirankan dengan berdasarkan 
pengetahuan dan kecenderungan saat 
ini. Barangkali salah satu cara 
perkiraan adalah dengan meninjau 
kebelakang dan kemudian 
memproyeksikan hasil ini ke masa 
yang akan datang. Tentu saja hal ini 
merupakan metode pendugaan yang 
paling umum, yaitu menganalisis data 
lama dan mengaturnya dengan 
pertimbangan dan pengetahuan terbaru. 
Sebagai contoh untuk saat ini atap 
datar dapat memiliki banyak masalah 
dan tidak disarankan sebagai solusi 
yang tahan lama dan bebas masalah, 
sehingga menyembabkan Life Cycle 
Cost yang lebih rendah. 
Life Cycle Cost merupakan salah 
satu metode yang ditawarkan dalam 
rangka penghitungan biaya yang lebih 
akurat dan lebih mendukung dalam 
pengambilan keputusan serta dapat 
diaplikasikan baik pada perusahaan 
manufaktur ataupun perusahaan jasa. 
 
Rencana Life Cycle Cost 
 Rencana Life Cycle Cost 
merupakan suatu rencana mengenai 
pengeluaran usulan dari suatu proyek 
konstruksi sepanjang usia proyek 
tersebut. Pada pelaksaan 
pembangunan, mulai dari ide, studi 
kelayakan, perencanaan, pelaksanaan, 
sampai pada operasi pemeliharaan dan 
pembongkaran membutuhkan 
bermacam – macam biaya yang di 
kelompokkan menjadi beberapa 
komponen yaitu : 
 
Biaya Modal 
 Biaya modal adalah jumlah semua 
pengeluaran yang dibutuhkan mulai 
dari pra studi sampai proyek selesai 
dibangun. Ada beberapa tahapan yang 
termasuk dalam pembiayaan ini antara 
lain : 
1. Tahap permulaan atau Tahap 
Spesifikasi  
2. Tahap Desain 




Waktu sebuah proyek selesai 
dibangun merupakan waktu awal dari 
umur proyek sesuai dengan rekayasa 
teknik yang telah dibuat pada waktu 
detail desain. Pada saat ini 
pemanfaatan proyek mulai 
dilaksanakan selama pemanfaatan 
proyek masih memerlukan biaya 
sampai umur proyek selesai.  
Karenanya biaya penggunaan 
merupakan biaya berkala yang 
mungkin terjadi setiap tahun ataupun 
dalam periode waktu tertentu. Biaya ini 
merupakan beban yang masih harus 





dipikul oleh pihak pemilik atau 
investor. Dengan kata lain biaya 
penggunaan suatu proyek bangunan 
merupakan biaya yang berkaitan 
dengan bangunan atau struktur ketika 
proyek tersebut dalam pemakaian oleh 
pemakai bangunan tersebut. 
Tujuan perancang dalam hal ini 
meminimumkan biaya perbaikan 
berkala. Perlulah diketahui bahwa 
terdapat beberapa biaya penggunaan 
yang jauh diluar cakupan dan kontrol, 
karena itu guna mendapatkan manfaat 
yang terbaik proyek harus tetap dijaga, 
dengan selalu berusaha mengetahui 
kondisi bangunan tersebut maupun 
sarana – sarana teknisnya yang harus 
selalu di pelihara. 
Data biaya penggunaan mencakup 
tiga „R‟ yaitu; runnning (pengelolaan), 
repair (perbaikan), replacement 
(penggantian).  Ketiga biaya ini 
mungkin lebih baik di klasifikasikan 
sebagai berikut : 
 Biaya Pemeliharaan 
 Biaya Pendekorasian Kembali 
 Biaya Pekerjaan Tambahan ( 
Minor New Work) 
 Biaya Energi 
 Biaya Kebersihan 
 Ongkos – Ongkos Umum 
 Manajemen Estate 
 
Biaya Pembongkaran 
Disamping biaya penggunaan yang 
diuraikan diatas, Life Cycle Cost juga 
mencakup semua biaya yang 
berkenaan dengan biaya pembersihan 
lokasi bilamana bangunan tidak lagi 
dipakai, atau disebut dengan biaya 
pembongkaran.  Ini juga akan terjadi 
bila proyek yang ada tidak dapat 
dimodifikasi lagi, baik dilihat dari segi 
praktis maupun keuangan. Apabila fase 
akhir dalam siklus ini terjadi maka 
prosesnya berakhir.  Pembangunan 
kembali tentu saja diperlukan dimana 









Bagan Alir Metode Penelitian : 
 
 
           Gambar 1 Bagan Alir Penilitian 
 
         Langka-langka yang di tetapkan 
mulai dari persiapan sampai dengan 
pelaksanaan penelitian adalah sebagai 
berikut: 
 Studi Literatur 
Merupakan tahap awal dari penulisan 
untuk menemukan metode, tujuan, 
analisis maupun pembahasan dari 
penelitian yang dilakukan. Dari tahap 
ini didapat gagasan tentang topik dan 
permasalahan yang akan dibahas untuk 
kemudian diinventariskan pada pustaka 
yang dianggap mendukung penelitian 
ini. 
 Pengambilan data primer  
Data yang diambil secara langsung di 
lapangan dapat melalui observasi 
lapangan dan wawancara langsung 
 Pengumpulan data sekunder  
Data yang diambil dari data yang ada 
adalah Rencana Anggaran Biaya, 
Kemajuan Pekerjaan dan Biaya Akual 
Selama Pekerjaan. 





 Analisa Data  
Membuat rekapitulasi biaya dari setiap 
jenis pekerjaan untuk waktu 
pelaksanaan yang ditinjau. 
Parameter dari Metode ini adalah : 
 RAB (Rencana Anggaran Biaya) 
 Daftar Harga Bahan dan Upah 
 
 Pembahasan  
Data yang diperoleh diolah dan 
digunakan analisa Life Cycle Cost 
(LCC). Hasil penelitian dibahas dan 
dilampirkan dalam bentuk table serta 
pembahasannya. 
 Kesimpulah dan Saran  
Pada tahap ini dibuat suatu kesimpulan 
berdasarkan data yang telah dianalisa 
yang berhubungan langsung dengan 
tujuan penelitian beserta saran untuk 
penelitian – penelitian selanjutnya. 
 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
 
1. Nama Proyek : Gedung Akuntansi 
Universitas Negeri Manado 
2. Lokasi Proyek : Tondano, Sulawesi 
Utara 
3. Pemilik Proyek : CV. INTI 
4. Nilai Proyek : Rp 2.900.000.000,00 
 
Proses Pengolahan Data 
Dalam penelitihan ini proses pengolahan 
data menggunakan analisa Life Cycle Cost 
(LCC) pada Gedung Akuntansi Universitas 
Negeri Manado (UNIMA) di Tondano. 
Berdasarkan peraturan pemerintah No. 36 
Tahun 2005, maka perkiraan umur rencana 
yang dipakai dalam analisa ini adalah 20 
tahun. 
Dinding 
a. Biaya Awal 
Elemen dinding yang ditinjau pada 
lantai 1 adalah lapisan pelindung 
dinding yaitu pekerjaan cat. 
 
b. Biaya Pemeliharaan  
Berdasarkan Peraturan Menteri 
Pekerjaan Umum No. 
24/PRT/M/2008 tentang Pedoman 
Pemeliharaan dan Perawatan 
Bangunan Gedung yaitu pekerjaan 
pemeliharaan untuk pengecatan 
dinding berkisar anatara 2-10 
tahun, maka diambil frekuensi 
pemeliharaan untuk pengecatan 
dinding yaitu 7 tahun.  Sehingga 
biaya pemeliharaan dinding 
Gedung Akutansi Universitas 
Negeri Manado (UNIMA) sebagai 
berikut : 
 
Tabel 1.  RAB Pekerjaan Cat Aktual 
 
Tabel 2. Biaya Pemeliharaan Cat Dinding 
 
 
Tabel 3. Biaya Pemeliharaan Cat Kolom 
dan Balok Beton 
 
Umur rencana gedung 20 Tahun, Sehingga 
Life Cycle Cost (LCC) pekerjaan dinding  
 -Biaya Awal :  
 Rp 84.626.000,00 
 -Biaya Pemeliharaan Dinding  
20 tahun/7 x Rp 53.605.084,00 :  
Rp 153.157.382,00 
 -Biaya Pemeliharaan Kolom dan Balok 
20 tahun/7 x Rp 23.943.720,00 :  
Rp 68.410.628,00 
 





 Total Biaya : Rp 306.194.010,00 
 
Tabel 4. LCC Aktual Dinding 
 
Lantai 
a. Biaya Awal 
Pada pembangunan Gedung 
Akuntansi Universitas Negeri 
Manado, digunakan lantai keramik 
sebagai berikut. 
b. Biaya Pemeliharaan 
Berdasarkan Peraturan Menteri 
Pekerjaan Umum No. 
24/PRT/M/2008 tanggal 30 
Desember 2008 tentang pedoman 
pemeliharaan dan perawatan 
bangunan gedung yaitu pekerjaan 
pemeliharaan lantai berkisar antara 
2-sampai 10 tahun, maka diambil 
frekuensi pemeliharaan lantai yaitu 
10 tahun, sehingga biaya 
pemeliharaan untuk lantai sebagai 
berikut 
 
Tabel 5. Biaya Upah Pembongkaran 
Keramik 60 x 60 
 
 
Tabel 6. Biaya Upah Pembongkaran 









Tabel 7. Biaya Upah Pembongkaran 
Keramik 40 x 40 
 
 
Tabel 8. Biaya Upah Pembongkaran 
Keramik 25 x 25 
 
 
Tabel 9. Biaya Pemeliharaan Keramik  
40 x 40 
 
 
Tabel 10. Biaya Pemeliharaan Keramik 
60 x 60 
 






Tabel 11. Biaya Pemeliharaan Keramik 
60 x 60 antislip 
 
 
Tabel 12. Biaya Pemeliharaan Keramik 
25 x 25 antislip 
 
Biaya Pemeliharaan Lantai adalah : 
Biaya Pembongkaran: Rp 75.857.848,00 
 
Umur rencana Gedung 20 tahun, Sehingga 
Life Cycle Cost (LCC) pekerjaan lantai : 
 
-Biaya Awal :  
Rp 301.160.000 
-Biaya Pemeliharaan Keramik 40 x 40 
20 tahun/10 x Rp 4.344.980,7 :  
Rp 8.689.961,4 
-Biaya Pemeliharaan Keramik 60 x 60 
20 tahun/10 x Rp 183.510.240 :  
Rp 367.020.480 
-Biaya Pemeliharaan Keramik 60 x 60 anti 
slip 
20 tahun/10 x Rp 58.735.728,5 :  
Rp 117.471.457 
-Biaya Pemeliharaan Keramik 25 x 25 anti 
slip  
20 tahun/10 x Rp 3.125.943 :  
Rp 6.251.886 
 




Tabel 13. LCC Aktual Lantai Keramik 
 
Plafond 
a.  Biaya Awal 
Bagian plafon yang ditinjau adalah 
penutup PVC Setara Shunda 
Plafond serta profil PVC 
 
 
Tabel 14. RAB Pekerjaan Plafon Aktual 
 
b.  Biaya Pemeliharaan  
 Berdasarkan Peraturan Menteri 
Pekerjaan Umum No. 
24/PRT/M/2008 tanggal 30 
Desember 2008 tentang Pedoman 
Pemeliharaan dan Perawatan 
Bangunan Gedung yaitu pekerjaan 
Penutup Plafon berkisar 2 sampai 
10 tahun, maka di ambil frekuensi 
penutup plafon yaitu 7 tahun , 
sehingga biaya pemeliharaan 
adalah sebagai berikut : 
 
 
Tabel 15. Biaya Pemeliharaan Plafon 
Umur rencana gedung 20 tahun, sehingga 
Life Cycle Cost (LCC) pekerjaan plafon : 
-Biaya Awal :  
Rp 172.232.000,00 
-Biaya Pemeliharaan 20 Tahun/7 x Rp 
101.550.000,00 : Rp 290.142.857,10 
Total Biaya :  








Tabel 16. LCC Aktual Plafon 
Life Cycle Cost (LCC) Aktual Gedung 
Akuntansi Universitas Negeri Manado di 
Tondano berdasarkan Item yang di tinjau 
adalah : 
-Biaya Awal  
Rp 558.018.000,00 
-Biaya Pemeliharaan Dinding 
Rp 221.568.010,00 
-Biaya Pemeliharaan Lantai 
Rp 499.433.784,00 




Tabel 17. LCC Aktual Gedung Akuntansi 
UNIMA di Tondano 
Berdasarkan Perpres 70/2012 tentang 
Pengadaan Barang/Jasa Pemerintah Pasal 7 
ayat 5 yaitu retensi besarnya 5% dari nilai 
kontrak Pengadaan Pekerjaan Konstruksi, 
maka presentase total biaya Life Cycle Cost 
(LCC) pada Proyek Pembangunan Gedung 
Akuntansi Universitas Negeri Manado di 
Tondano terhadap Pengadaan Pekerjaan 
Konstruksi. 
 
Tabel 18. Total Biaya Pemeliharaan 









Dengan menggunakan dasar 
perhitungan Life Cycle Cost (LCC) 
untuk umur rencana bangunan 50 
tahun, untuk masa periodik perawatan 
per 20 tahun pada Proyek Pembangunan 
Gedung Akuntansi Universitas Negeri 
Manado di Tondano, untuk pekerjaan 
dinding, lantai, plafon. Maka di dapat total 
biaya sebesar Rp 1.011.144.661 dengan 
biaya pemeliharaan yang terdiri dari; Biaya 
Pemeliharaan Dinding Rp 221.568.010,00, 
Biaya Pemeliharaan Lantai Rp 
499.433.784,00, dan Biaya Pemeliharaan 
Plafon Rp 290.142.867,00 
 
Saran 
Berdasarkan hasil yang diperoleh dari 
perhitungan Life Cycle Cost pada proyek 
pembangunan Gedung Akuntansi 
Universitas Negeri Manado, biaya 
pemeliharaan terbesar terdapat pada Biaya 
pemeliharaan Lantai sehingga perlu ada 
pengawasan lebih lanjut dan 
direkomendasikan untuk memilih jenis 
perekat semen warna / nat yang lebih 
berkualitas, dan perawatan yang intens dari 
bagian cleaning service maupun 
maintenance gedung, agar keramik tidak 
mudah mengalami kerusakan / pecah 
(popping), dan lebih terawat. Sehingga 
dapat menekan biaya pemeliharan terhadap 
lantai. 
Perlu adanya menentukan dan 
menyiapkan rencana anggaran biaya 
pemeliharaan dalam kurun waktu yang di 
rencanakan yaitu 7-10 tahun.  
Dalam menentukan biaya perencanaan 
menggunakan Life Cycle Cost (LCC) maka 
dapat dilakukan penelitian lebih lanjut 
untuk keseluruhan item, terutama item-
item pekerjaan yang memiliki pengaruh 
terbesar di dalam kesatuan suatu proyek. 
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